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1. Premessa 
 
La Variante al Regolamento Urbanistico riguardante l9area posta all9interno della UTOE 6, in località 
Ronchi Poveromo, Lungomare di Levante, denominata Ex Villa Oliviero, fa parte di un percorso di 
riqualificazione e recupero di tutto il complesso immobiliare e del parco che circonda la proprietà. 
Attualmente, nonostante le opere di manutenzione effettuate, il complesso si trova in uno stato di 
forte degrado e pertanto si rende necessario intervenire per ridare vita e splendore all9intera 
proprietà, attraverso una riqualificazione, sia dal punto di vista paesaggistico che dal punto di vista 
architettonico, che faccia riemergere il forte potenziale storico culturale che la contraddistingue. 
 
Ne consegue che l9obiettivo della Variante Urbanistica è quello di riportare l9intero compendio ad una 
configurazione unitaria al fine di una rivalorizzazione complessiva, permettendo il ripristino del 
parco/giardino ed intervenendo sugli edifici di valore nel rispetto delle caratteristiche 
architettoniche, tipologiche e funzionali, eliminando in questo modo le situazioni di degrado  
definendo le destinazioni d9uso più confacenti alla sua storia ed alle sue caratteristiche ambientali ed 
architettoniche. 
 
La necessità di procedere ad una Variante al Regolamento Urbanistico deriva esclusivamente dal fatto 
che senza una unificazione delle due zonizzazioni previste attualmente sulla proprietà, vale a dire in 
parte tessuto edilizio rado (TER) ed in parte ad aree per attrezzature di interesse comune, nello 
specifico spazi pubblici attrezzati a parco per il gioco e lo sport (AIC.sp), non è possibile procedere al 
recupero e ad una riqualificazione funzionale attualizzata dell9intero compendio. 
 
Il dettaglio del recupero e della rifunzionalizzazione è invece affidato ad un Piano di Recupero 
contestuale alla Variante urbanistica. 
 
Per il progetto di rivalorizzazione dell9intero complesso sono stati tenuti in considerazione due aspetti 
fondamentali: 

• Il recupero di tutta quella parte originaria, facente parte del primissimo insediamento 
risalente agli anni 20-30 del 8900  

• il ripristino di quelle zone, un tempo dedicate al Club Oliviero, che ha dato lustro e splendore 
alla proprietà durante gli anni 60-70 del 8 900, ubicate nella parte che affaccia sul Lungomare. 
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2. Descrizione area oggetto della Variante 
 
Ronchi e Poveromo, due piccole località balneari che, costituite da un fitto reticolo di stradine, sono 
protette alle spalle dalla cornice montuosa delle Apuane, si affacciano sul Mar Tirreno delimitate a 
Nord-Ovest da Marina di Massa e a Sud-Est da Forte dei Marmi. 
L9area di intervento è incastonata tra due delle vie principali di questo quartiere, per importanza 
storica e paesaggistica: via Verdi e via Lungomare di Levante. 
 
Immaginando di fare una fotografia ad oggi, alle varie strutture che sono presenti all9interno del 
complesso denominato <Oliviero= ci troveremmo davanti ad una molteplice quantità di materiali e 
finiture che mal si integrano con lo stile della villa ma anche con i fabbricati già utilizzati per la 
residenza nel passato.  
 
L9accesso all9area avviene attraverso le due infrastrutture principali: via Verdi, accesso carrabile 
diretto alla villa principale, posta centralmente alla proprietà; via Lungomare di Levante, unico 
accesso dal mare. All9immobile si può accedere anche da un ingresso secondario posizionato su via 
Lucca.  

Fig. 3_Vista zenitale ampia (fonte Google Earth anno 2019) 
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(documentazione fotografica risalente all9anno 2019) 

 
Fig. 4_ Vista dall9interno della pensilina d9ingresso sul Lungomare 

 
Fig. 5_ Vista delle piscine e di uno degli edifici ad uso accessorio (spogliatoi e docce) 
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Fig. 6 _ Villa principale lato via Lucca 

 

 
Fig. 7_ Vista interna del viale d9ingresso alla villa da via Verdi 
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Fig. 8 _ Vista esterna dell9ingresso da via Verdi 

 
Fig. 9 _ Vista del giardino lato Lungomare 
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Inquadramento fotografico storico 
 
Di seguito sono riportate alcune immagini zenitali dell9area oggetto d9intervento dall9anno 1954 
all9anno 1996, recuperate da Regione Toscana 3 SITA: Fototeca e punti geodetici e di appoggio 
fotografico, nelle quali si nota il progressivo aumento dell9attività di costruzione edilizia col passare 
degli anni. 
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Estratto mappa catastale 3 Catasto Fabbricati foglio 161 particella 253 

Fig. 10_ Planimetria contenente l9indicazione numerica dei fabbricati (stato attuale) 
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Il complesso conta ad oggi venti fabbricati dislocati all9interno del parco. 
Per fornire una descrizione più dettagliata e maggiormente comprensibile, individueremo i fabbricati 
con dei numeri, tale numerazione riprende quella già utilizzata per la definizione delle richieste di 
condono edilizio del 1986 agli atti del Comune di Massa.  
L9 origine e la natura dei fabbricati derivano dalle diverse esigenze e destinazioni d9uso che si sono 
avvicendate negli anni. 
 
Le varie strutture sono state realizzate attorno al fabbricato principale (Fabb. n.6), sviluppato su due 
piani in muratura ordinaria, di vecchia costruzione, costituita al piano terra da vari locali adibiti 
all9accoglienza ed a locali comuni, al piano primo sono presenti ulteriori sale ad uso comune e due 
camere con servizi privati. Nelle immediate vicinanze vi è un secondo fabbricato posto su due piani 
fuori terra, in muratura ordinaria, composto da locali ad uso cucina, bar con annessi servizi, 
guardaroba ed ufficio (Fabb. 7).  
 
A corredo dell9attività sportiva, ci sono n. 2 piscine interrate di varia forma (Fabb. nn. 10 e 22) e n. 3 
locali tecnici completamente interrati a servizio delle stesse, un piccolo fabbricato in struttura lignea 
(Fabb. 17) e due strutture esagonali in ferro e muratura (Fabb. 8 e 9) tutti adibiti a spogliatoi, docce 
e servizi per le piscine oltre a n. 3 piccole costruzioni in muratura ad un piano adibite a depositi vari 
e servizi tecnici (Fabb. nn. 15, 16 e 18).  
 
Si precisa che la demolizione delle piscine n. 11 e n. 12 è stata richiesta e legittimata con titolo 
abilitativo presentato in data 21.09.2022, variante in corso d9opera alla S.C.I.A. protocollo n. 6334 e 
n. 6345 del 27.01.2022. Si è ritenuto necessario effettuare tale intervento, poiché questi manufatti, 
per lo stato di abbandono in cui versavano, a causa del non funzionamento, non potevano più 
garantire la sicurezza e la salubrità dell9area su cui insistevano. 
 
Sul retro della Villa vi sono altri due fabbricati, uno, identificato come turistico - ricettivo, composto, 
al piano terra, da soggiorno, cucina, camera con bagno e porticato mentre al piano primo camere da 
letto con servizi igienici (Fabb. 1); l9altro fabbricato destinato all9alloggio del custode, composto al 
piano terra da garage, due camere, servizio igienico ed un locale frigo oltre al porticato, mentre il 
piano primo è composto da cucina-soggiorno, n. 2 camere da letto con servizio igienico oltre ad 
un9ampia terrazza (Fabb.5). Vicino alla casa del custode vi sono due piccole costruzioni in muratura 
mista a legno, ad un unico piano fuori terra destinate ad alloggi del personale, costituite da camere 
con servizi (Fabb. nn. 3 e 4).  
 
Prendendo a riferimento ancora una volta la Villa a destra troviamo altre due piccole costruzioni in 
muratura sviluppate su un unico piano fuori terra, ambedue destinate a locale tecnico (Fabb. nn. 13 
e 14). Vi sono inoltre altre due costruzioni, ad un solo piano fuori terra, una in ferro adibita a garage 
(Fabb. 19) e una adibita a serra che è costituita da una parte in ferro e da parti in vetro (Fabb. 20).  
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A suggellare l9intera proprietà vi è un immenso giardino che si estende dal viale Lungomare a Via 
Verdi. All9interno del parco e principalmente in prossimità delle linee di confine si trovano il Pitosforo 
e l9Alloro due piante sempreverdi che ben si adattano al clima ed alle varie condizioni ambientali. Se 
immaginiamo di dividere il lotto in due porzioni in prossimità della villa possiamo individuare due 
diversi tipi di colture. La porzione di parco attestante a sud -ovest è caratterizzata dalla presenza del 
Pino Domestico ed alcuni Lecci. Mentre la porzione attestante via Verdi, esposta a Nord-Est è 
caratterizzata dalla presenza di due zone di depressione strutturate in modo tale da richiamare alla 
memoria il giardino all9italiana. Si ritrovano in questa area Lecci, Magnolie, oltre alla presenza in 
minima parte di Mimosa, Olivo e Salice.   
 
Accedendo dal cancello principale attestante il Lungomare, e fino al locale cucina, si estende con 
andamento sinuoso un percorso pedonale in porfido, mentre la zona attorno alle piscine è mista tra 
autobloccanti e cemento. 
Accedendo invece da Via Verdi o da Via Lucca ci si immette in un viale che collega i due accessi 
inghiaiato e percorribile sia a piedi che con automezzi. Ai margini di tale viale sulla porzione 
prospiciente i giardini all9italiana si trovano dei camminamenti in cotto. La porzione sottostante la 
vegetazione esistente è sistemata a prato incolto.  
 
Per una migliore comprensione si rimanda agli elaborati grafici allegati al Piano di Recupero nella 
sezione Quadro conoscitivo. 
 

3. Storia urbanistica 
 
Così come l9avv. Giacomo Antonelli, esperto di diritto urbanistico, espone in uno dei libri scritti in 
memoria delle battaglie ambientaliste promosse dalla <<Società degli Amici di Ronchi e Poveromo>> 
costituita nel 1961, la zona costiera dei Rochi e Poveromo è stata oggetto di un primo intervento 
paesistico - ambientale nel 1960 facendola rientrare tra le aree soggette a vincolo paesaggistico di 
cui alla L. n. 1497/1939. 
 
Nel 1972 è stato approvato il Piano Regolatore Generale del Comune di Massa. 
 
Da allora fino al 1990 nessun altro intervento urbanistico è stato redatto nonostante il tornado del 
1977 avesse devastato la pineta alterando profondamente le caratteristiche ambientali della zona 
dando il via ad interventi disordinati volti a trarre profitto da una pubblica calamità. 
Nel 1981 il comune di Massa aveva adottato il Piano Particolareggiato di Ronchi e Poveromo il quale 
non è mai diventato operativo. 
 
Dopo 30 anni in cui non vi è una tutela specifica dell9area, il Comune di Massa adotta, tra il 1990 e il 
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1996 tre delibere due delle quali non andate in porto perché la società degli Amici di Ronchi e 
Poveromo contesta al comune di aver concesso licenze di costruzione andando in contrasto con le 
norme di salvaguardia del Piano Regolatore.  
 
Fino ad arrivare al 27/07/2015 quando con deliberazione del Consiglio Comunale n. 58 veniva 
adottato il Regolamento Urbanistico. 
Alla data odierna è in vigore il Regolamento Urbanistico approvato in via definitiva il 9 Ottobre 2019 
ed entrato in vigore il successivo mese di novembre. 
 
Dagli elaborati approvati vige quanto sotto meglio identificato: 
 
Estratto Tavola QP1.9 3 DISCIPLINA DEGLI INSEDIAMENTI E PERIMETRO DEL TERRITORIO 
URBANIZZATO  
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Il complesso è inserito nella più vasta fascia litoranea di Ronchi-Poveromo, come dettagliatamente 
descritta nella scheda AC.6.01.  
Il comparto è accessibile dal Lungomare e da via Verdi, delimitato da Via Lucca e contiguo a un ambito 
individuato dal Regolamento Urbanistico, in parte a tessuto edilizio rado (TER) e in parte ad aree per 
attrezzature di interesse comune, nello specifico a spazi pubblici attrezzati a parco per il gioco e lo 
sport (AIC.sp). 
Il Regolamento Urbanistico individua inoltre la villa e l9edificio su via Verdi quale <Edifici di interesse 
significativo= in un ambito definito AC <Ambito di conservazione= e ci sono fasce di rispetto dei Viali 
di valore paesaggistico. 
L9area è denominata dal Piano Strutturale quale <area di notevole valore (Parchi, ville giardini, 
colonie, pinete, ecc.= (cfr. Tav. Invarianti Strutturali 2B d PS). Il parco è individuato quale <Verde 
privato di pertinenza di edifici vincolati o di valore notevole o significativo 3 Verde di pertinenza di 
immobili vincolati o di valore storico, architettonico e ambientale=. 
 
L9intero complesso ricade in zona soggetta a vincolo idrogeologico e nelle aree tutelate (ex L. 
1497/39), nello specifico per i territori costieri di cui alla lettera a) art. 142 del Decreto legislativo 
42/04, inoltre risulta essere sottoposto alla tutela della Soprintendenza per i Beni Architettonici, 
Paesaggistici, Storici, Artistici ed Etnoantropologici di Lucca e Massa Carrara. 
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4. Conformità urbanistica 
 
I primi permessi recuperati dagli archivi Comunali del Comune di Massa riguardano le richieste di 
edificazione avanzate da Oliviero Comparini del 1957 i quali prevedevano la realizzazione di una 
terrazza adibita a ristorante e bar. 
 
L9atto abilitativo successivo presente in archivio dati è il rilascio della concessione edilizia n. 82-5-23 
del 25/02/1983 rilasciata in seguito a varie integrazioni richieste dall9amministrazione comunale per 
la ristrutturazione e parziale ricostruzione del complesso noto come <Oliviero=. Il progetto iniziale 
prevedeva la realizzazione di una hall ed un ristorante con annessa cucina oltre ad una serie di vani 
da adibire a monocamera o bicamera, andando in contrasto con le norme tecniche di attuazione e 
pertanto vennero allegati nuovi elaborati tecnici in cui si manteneva la destinazione preesistente. 
L9articolo 24 delle NTA del PRG allora vigente infatti non prevedeva il cambio di destinazione d9uso 
da commerciale ad albergo. 
 
Si riscontra inoltre un ulteriore richiesta di concessione edilizia n. 87-3-24 del 08/06/1987 per la 
ricostruzione di un fabbricato, postuma all9incendio che colpì la proprietà nel 1979. 
 
Nel 1985 viene avanzata una richiesta di Concessione Edilizia per il progetto di due edifici residenziali 
per complessivi 18 appartamenti, la richiesta viene sospesa perché in contrasto con gli indici di zona 
e perché i fabbricati di nuova realizzazione sarebbero stati posizionati ad una distanza non idonea 
rispetto alle strutture precarie presenti nel lotto. 
 
Le strutture precarie per cui viene rifiutata la concessione sono vari edifici, presenti all9interno del 
lotto per i quali, nel 1986, vennero presentate varie domande di condono mediante il modello 47/85 
3 D per uso non residenziale. In totale le richieste presentate erano cinque e solo recentemente, 
Luglio 2018, è stato definito il condono ottenendo così il rilascio della concessione edilizia in 
sanatoria. 
 
Negli ultimi anni sono stati presentati alcuni atti abilitativi allo scopo di limitare il lento degrado in cui 
stavano versando gli edifici. Gli interventi si sono concentrati principalmente sugli edifici di maggior 
rilevanza, un tempo adibiti alla residenza del proprietario a quella del custode e soprattutto alla villa 
posta al centro del lotto di pertinenza. Nel 2011, previa autorizzazione del Ministero per i beni e le 
attività culturali sono state eseguite opere di manutenzione ordinaria volte alla salvaguardia dei 
prospetti e degli affreschi esterni, nel 2016 invece sono state eseguite opere di manutenzione 
straordinaria a quello che era la residenza del proprietario. Nel 2017 e nel 2019 sono stati presentati 
atti abilitativi per interventi localizzati principalmente nella villa incentrando il permesso come 
struttura adibita ad Albergo come previsto dalle norme della Legge Regionale sul turismo.  
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Per poter effettuare alcuni recuperi e ripristini dell9area esterna che circonda il complesso, tra cui 
anche la demolizione delle due piscine rettangolari, a novembre del 2019 è stata presentata la 
richiesta per l9autorizzazione paesaggistica e per il vincolo idrogeologico, la prima rilasciata ad ottobre 
del 2021 (N. 879) ed il secondo a novembre del 2020 (N. 632) e successiva proroga a settembre 2022 
(N. 1169). 
 
La piscina di forma irregolare, come evidenziato dall9analisi fotografica storica inserita nel paragrafo 
2 della presente relazione, è stata costruita intorno agli anni 970. Tale analisi viene avvalorata dalla 
presenza negli archivi comunali della Concessione edilizia n. 57/65 del 04.03.1967 che prevedeva la 
costruzione di una piscina all9aperto di forma irregolare nel giardino dell9allora night club Oliviero. 
La piscina non fu realizzata come da progetto originario, ma seppur lasciandola sullo stesso sedime 
fu subito ridotta di dimensioni e modificata di forma. 
Poiché non sono stati reperiti atti successivi di variante rispetto alla concessione iniziale, è stato 
presentato presso gli uffici comunali il deposito dello stato finale dell9opera tardivo in data 
12.06.2023, legittimando così il manufatto. 
 

5. Tipologia della Variante 
 
Il Titolo II, Capo I della Legge Regionale 65/2014 contiene le disposizioni procedurali comuni per la 
formazione degli atti di governo del territorio. 
Le varianti escluse dall9applicazione delle disposizioni procedurali del Titolo II, Capo I della Legge 
Regionale 65/2014, definite varianti semplificate, sono tra le altre <quelle che hanno oggetto 
previsioni interne al perimetro del territorio urbanizzato= purché non introducano nel territorio 
urbanizzato le previsioni di cui all9articolo 26, comma 1. 
 
L9articolo 224 della legge regionale n. 65/2014 recante <disposizioni transitorie per l9individuazione 
del perimetro del territorio urbanizzato= stabilisce che nelle more della formazione dei nuovi 
strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica adeguati ai contenuti della legge, ai fini del 
perfezionamento degli strumenti della formazione delle varianti al Regolamento Urbanistico, <si 
considerano territorio urbanizzato le parti non individuate come aree a esclusiva o prevalente 
funzione agricola nei piani strutturali vigenti al momento dell9entrata in vigore della presente legge, 
o, in assenza di tale individuazione, le aree a esclusiva o prevalente funzione agricola individuate dal 
PTC o dal PTCM=. 
 
Per l9area in oggetto è possibile presentare una <variante semplificata= al Regolamento Urbanistico 
che consente ai sensi dell9art. 28 bis della L.R. 65/2014: 

• Di non avviare il procedimento di cui all9art. 17 della L.R. 65/2014; 
• Di utilizzare la procedura di cui all9art. 32 della L.R. 65/2014. 
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Ai sensi dell9art. 32 della L.R. 65/2014: 
 

1. Il comune adotta la variante semplificata al piano strutturale o al piano operativo e pubblica 
sul BURT il relativo avviso, dandone contestuale comunicazione alla Regione e alla provincia; 

2. Gli interessati possono presentare osservazioni nei trenta giorni successivi alla pubblicazione 
sul BURT; 

3. Decorso il termine di cui al comma 2, la variante è approvata dal comune che contro deduce 
in ordine le osservazioni pervenute e pubblica il relativo avviso sul BURT; qualora non siano 
pervenute osservazioni, la variante diventa efficace a seguito della pubblicazione sul BURT 
dell9avviso che ne dà atto; 

4. Il comune invia alla Regione la comunicazione dell9approvazione delle varianti semplificate di 
cui al comma 1. 

 
 
La variante sostanzialmente tratta quanto segue: 
 
Riunificazione dell9intero complesso immobiliare in un unico ambito di conservazione denominato 
AC.6.04 3 Ex Villa Oliviero, con lo scopo di riqualificare e valorizzare la villa con il suo giardino e di 
privilegiare il ritorno alla originaria configurazione storico/monumentale dell9intera proprietà con 
norme che consentano procedure più snelle e dirette per gli interventi sui singoli immobili. 
Attribuire ad un Piano di Recupero convenzionato il compito della ricomposizione planivolumetrica 
dell9intero compendio immobiliare, in particolare della ricostituzione dello storico parco/giardino, e 
di definire nello specifico gli interventi sui singoli immobili tenendo conto delle componenti storico 
culturali che li caratterizzano, con l9intenzione di confermare sull9area le possibili destinazioni d9uso 
già previste da vigente Regolamento Urbanistico comunale per l9AC.6.01., vale a dire turistico 
ricettivo e residenziale ampliandone la portata, come spiegato successivamente, verso attrezzature 
di tipo culturale. 
Pertanto si procede alla modifica dell9elaborato cartografico del Regolamento Urbanistico <Quadro 
Progettuale 1.9 3 Disciplina degli insediamenti e perimetro del territorio urbanizzato (QP 1.9), con  
l9introduzione del nuovo ambito di conservazione denominato AC.6.04 3 Ex Villa Oliviero associato ad 
una nuova Scheda norma con la stessa denominazione. 
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Regolamento urbanistico 3 Quadro progettuale 1.9 (Disciplina degli insediamenti e perimetro del 
territorio urbanizzato) 3 Complesso Ex Oliviero (STATO ATTUALE estratto) 

 

 
Regolamento urbanistico 3 Quadro progettuale 1.9 (Disciplina degli insediamenti e perimetro del 

territorio urbanizzato) 3 Complesso Ex Oliviero (STATO MODIFICATO estratto) 
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6. Motivazione della Variante 
 
La presentazione della variante urbanistica, attraverso la proposta di unificazione del tessuto, ha lo 
scopo di privilegiare il ritorno alla originaria configurazione storico/monumentale dell9intero 
complesso e di riqualificare un9area privata, ormai chiusa da decenni e completamente inutilizzata.  
 
Inoltre la realizzazione delle piscine rettangolari aveva portato ad una consistente distruzione 
dell9originario parco (vedi documentazione storica e fotografica allegata), che tramite la Variante al 
R.U. andiamo a recuperare. 
 
Per quanto sopra si ritiene più corretto e consono al contesto territoriale della fascia litoranea 
recuperare il valore storico e visivo del parco giardino che costituiva parte integrante del complesso 
monumentale della originaria villa e pertanto per le aree occupate dalle piscine, definite 
impropriamente attrezzature sportive, si prevede l9accorpamento in un unico lotto urbanistico con 
unificazione delle funzioni in uno specifico ambito di recupero normato da una propria scheda e 
denominato AC.6.04 3 <Ex Villa Oliviero=. 
 
Allo scopo di garantire e mantenere comunque la presenza di uno standard urbanistico su area 
privata, tra le destinazioni ammesse nella complessiva riqualificazione del compendio, oltre a quella 
residenziale ed a quella turistico ricettiva si inserirà anche <Attrezzature di tipo culturale=, che 
consentirà alla proprietà, in determinate occasioni, di organizzare eventi culturali di interesse 
nazionale ed internazionale, quali eventi musicali, esposizioni artistiche, incontri letterari e 
quant9altro attinente la cultura e l9arte. Tali eventi saranno programmati in accordo con 
l9Amministrazione comunale ed inseriti tra gli obblighi convenzionali del Piano di recupero, ove ne 
saranno stabiliti i dettagli e le modalità attuative. 
 
La trasformazione e riqualificazione dell9Area AIC.sp dunque, oltre a consentire il recupero del 
parco/giardino, non comporterà una diminuzione degli standard relativi alle aree di interesse comune 
ma darà invece la possibilità di avere spazi per usi più consoni al contesto storico e ambientale in cui 
sono inseriti, e di fornire da parte della proprietà, sia pure in determinate occasioni, la possibilità di 
assistere a manifestazioni di sicuro interesse che polarizzeranno l9attenzione sul territorio massese 
costituendo elemento di richiamo e prestigio e di supporto all9economia locale. 
 
Si rimanda, per una maggiore chiarezza e per le specifiche di dettaglio inerenti alle Attrezzature di 
tipo culturale, all9Allegato <D=, che costituisce parte integrante del Piano di Recupero e contestuale 
Variante. 
 
Inoltre il Soggetto Attuatore ha concordato con l9Amministrazione comunale, a titolo perequativo e 
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di <contributo per la città pubblica=,  di intervenire ulteriormente nel processo di riqualificazione del 
contesto territoriale in cui è situata l9area in questione con il versamento al Comune di un contributo 
economico pari all9intera somma necessaria alla realizzazione del nuovo parcheggio pubblico previsto 
nella vicina area posta all9intersezione tra Via Ronchi e Via Donizetti ed individuato nel vigente RU 
quale PP.6.01, con la redazione del Progetto di Fattibilità Tecnico 3 Economica da consegnare al Comune, 
nonché con la cessione a titolo gratuito al Comune dell9area necessaria alla realizzazione del parcheggio 
pari a circa 760 mq.  previa acquisizione a sua cura e spese dalla originale proprietà privata comprensiva 
degli oneri occorrenti per l9acquisizione da parte del Comune dell9area necessaria alla sua 
realizzazione (pari a circa 760 mq) dall9attuale proprietà privata, secondo le procedure di legge e con 
la redazione del Progetto di Fattibilità Tecnico-Economica da consegnare al Comune. 
 
A tale scopo, considerato che è comunque volontà dell9Amministrazione Comunale procedere alla 
realizzazione di tale opera pubblica, sia pur con alcune modifiche suggerite dagli uffici comunali 
conseguenti alle particolari caratteristiche ubicative e dimensionali dell9area , si è ritenuto necessario 
che la Variante in oggetto riconfermi la previsione del parcheggio in questione, riproponendola con 
le modifiche prescrittive concordate e derivanti dallo studio di fattibilità del parcheggio, allo scopo di 
migliorare le caratteristiche di visibilità di percorrenza dell9incrocio presente sul sito interessato e di 
accesso sia carrabile che pedonale. La Variante quindi conferma, reiterandola all9interno del RU la 
previsione del parcheggio pubblico riproponendo la scheda <PP.6.01 3Via Verdi Piazza dei Ronchi= 
con alcune modifiche di dettaglio (vedi Allegato <E=- Variazione scheda norma PP.6.01). 
 
Gli elementi perequativi sopra descritti verranno disciplinati in sede di Convenzione nella quale 
saranno stabiliti i dettagli e le modalità attuative, da stipulare prima del ritiro del titolo abilitativo 
richiesto a seguito dell9approvazione del Piano di Recupero. 
 

7. Verifica dell9inserimento delle indicazioni derivanti da VAS della variante al 
Regolamento Urbanistico 

 
In sede di verifica di assoggettabilità a VAS le indicazioni emerse sono le seguenti: 
 
Per quanto riguarda gli aspetti socio-economici, i possibili impatti possono essere da ricondurre agli 
aspetti sociali in quanto la Variante prevede l9utilizzo di un9area in cui il R.U. prevede la realizzazione 
di Servizi per la collettività.  
 
La Variante al Regolamento Urbanistico, attraverso la trasformazione e la riqualificazione dell9area 
AIC.sp, oltre a consentire il recupero dell9originario parco/giardino, non comporterà la diminuzione 
degli standard relativi alle aree di interesse comune, poiché tra le destinazioni ammesse nella 
complessiva riqualificazione del compendio, oltre a quella residenziale ed a quella turistico ricettiva 
si inserirà anche <Attrezzature di tipo culturale=, che darà la possibilità di avere spazi per usi più 
consoni al contesto storico e ambientale in cui sono inseriti, e di fornire da parte della proprietà, sia 
pure in determinate occasioni, la possibilità di assistere a manifestazioni di sicuro interesse che 
polarizzeranno l9attenzione sul territorio massese, costituiranno elemento di richiamo e prestigio e 



 
  
 
 

 Via Volterrana n°51 56030 Lajatico (PISA) tel/fax: +390587398070  P.IVA: 01822380505   
info@studiobocelli.com -info@pec.studiobocelli.com 

 

Pa
g.
19

 

di supporto all9economia locale. 
 
 
 
Inoltre, quale opera perequativa, a carico del soggetto Attuatore del Piano di Recupero, compresa 
nella quota compensativa della variante, è previsto un contributo economico pari alla somma 
necessaria alla realizzazione del parcheggio pubblico individuato nell9allegato <A= del quadro 
progettuale del Regolamento Urbanistico quale <PP.6.01 3 Via Verdi Piazza dei Ronchi=, dove lo 
strumento comunale rileva carenza di parcheggi pubblici, in particolare nel periodo estivo. Compresi 
nella quota perequativa la progettazione redazione del progetto di fattibilità tecnico economica 
dell9opera, tenendo conto delle misure di mitigazione specifiche e delle prescrizioni paesaggistiche 
e/o tipologiche di dettaglio concordate con gli uffici comunali competenti, così come definite nella 
nuova scheda norma PP.6.01 (Allegato <E= alla Variante Urbanistica in oggetto), e la cessione a titolo 
gratuito al Comune dell9area necessaria alla sua realizzazione, previa acquisizione dalla attuale 
proprietà privata da parte del Soggetto Attuatore  a sua cura e spese. somma occorrente per 
l9acquisizione da parte del Comune dell9area necessaria alla sua realizzazione dall9attuale proprietà 
privata, secondo le procedure di legge. 
 
 
Per gli aspetti di acqua (tutela della risorsa idrica e servizio idrico integrato), aria, acustica, energia, 
suolo e sottosuolo e rifiuti non si evidenziano impatti significativi dovuti alle trasformazioni oggetto 
di Variante. 
 
Natura e biodiversità: Nel Comune di Massa sono presenti un Parco Regionale e nr.6 Siti Natura 2000, 
di rilevanza naturalistica, sono localizzate sui territori montani, pertanto, non sono interessate dalle 
previsioni in Variante, che si collocano lungo la costa. Tuttavia il Piano di Recupero deve prevedere 
un9attenzione alla progettazione del giardino, che, in quanto area verde, riveste un ruolo nella rete 
ecologica. 
 
Per quanto riguarda l9aspetto del paesaggio, l9area ricade nella fascia litoranea di Ronchi Poveromo, 
un contesto di alto valore. La Variante, attraverso il Piano di Recupero va a riqualificare un9area 
attualmente degradata, quindi a conferire qualità al contesto paesaggistico generale. 
 

8. Coerenza della variante con il Piano di Indirizzo Territoriale con valenza di Piano 
Paesaggistico Regionale 

 
Il piano di indirizzo territoriale con valenza di piano paesaggistico (PIT/PPR), approvato con 
deliberazione del Consiglio regionale n. 37 del 27/3/2015, si configura come l'atto di governo di 
territorio gerarchicamente posto al vertice del sistema di pianificazione territoriale in Toscana, al 
quale devono conformarsi i vari livelli di pianificazione provinciale e comunale. 
 
Il Codice del Paesaggio approvato con D.Lgs 42/2004 stabilisce che: 
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• a far data dall'adozione del piano paesaggistico non sono consentiti, sugli immobili e nelle 
aree di cui all'articolo 134, interventi in contrasto con le prescrizioni di tutela previste nel 
piano stesso. A far data dalla approvazione del piano le relative previsioni e prescrizioni sono 
immediatamente cogenti e prevalenti sulle previsioni dei piani territoriali ed urbanistici (art. 
143 comma 9);  

• a far data di adozione del PIT/PPR, i comuni, conformano o adeguano gli strumenti di 
pianificazione urbanistica e territoriale alle previsioni dei piani paesaggistici, secondo le 
procedure previste dalla legge regionale, entro i termini stabiliti dai piani medesimi e 
comunque non oltre due anni dalla loro approvazione. I limiti alla proprietà derivanti da tali 
previsioni non sono oggetto di indennizzo (art. 145 comma 4); − la Regione disciplina il 
procedimento di conformazione ed adeguamento degli strumenti alle previsioni della 
pianificazione paesaggistica, assicurando la partecipazione degli organi ministeriali al 
procedimento medesimo (art. 145 comma 5). 

 
Per quanto attiene alla tutela del Paesaggio, le disposizioni dei piani paesaggistici sono comunque 
prevalenti sulle disposizioni contenute negli atti di pianificazione territoriale previsti dalle normative 
di settore, ivi compresi quelli degli enti gestori delle aree protette.  
 
Ai sensi dell9art. 18 della Disciplina di Piano del PIT/PPR, a far data dalla pubblicazione sul BURT della 
delibera di approvazione del Piano:  
 
a) le prescrizioni d'uso e le direttive contenute nella disciplina relativa allo Statuto del territorio 
prevalgono sulle disposizioni difformi contenute negli strumenti della pianificazione territoriale e 
urbanistica, negli atti di pianificazione degli enti gestori delle aree naturali protette, nei piani e 
programmi di settore qualificabili come atti di governo del territorio ai sensi della normativa 
regionale;  
b) le direttive contenute nella disciplina dello Statuto del territorio relativa ai beni paesaggistici, in 
conformità con le disposizioni del comma 3 dell9articolo 145 del Codice, integrano la disciplina dello 
statuto del territorio contenuta negli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica, e 
prevalgono sulle eventuali disposizioni difformi.  
 
L'art. 20 della disciplina del PIT/PPR dispone che tutti gli atti di governo del territorio da adottarsi 
successivamente alla data di pubblicazione sul BURT della delibera di approvazione del PIT/PPR, 
devono conformarsi alla disciplina statutaria del Piano, perseguendone gli obiettivi, applicandone gli 
indirizzi per le politiche e le direttive e rispettandone le prescrizioni d9uso, ai sensi dell9art. 145 del 
Codice.  
 
Al fine di regolare il procedimento di adeguamento e conformazione degli atti di cui sopra all'interno 
del procedimento urbanistico ordinario, strutturato sui tre passaggi fondamentali di avvio del 
procedimento, adozione ed approvazione, in data 16/12/2016 è stato definito l9Accordo di 
programma fra il Ministero dei Beni Culturali e la Regione Toscana, ai sensi dell9art. 31, comma 1, 
della LR 65/2014 ed ai sensi dell9art. 21, comma 3 della Disciplina del PIT/PPR, che ha definito la 
procedura di Verifica della Conformazione degli Strumenti della Pianificazione Comunale al PIT 
mediante lo svolgimento della Conferenza Paesaggistica. 
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Secondo quanto stabilito all9art. 3 comma 4 dell9Accordo Mibact - Regione Toscana sottoscritto il 17 
maggio 2018, gli atti posti all9esame della Conferenza prevedono un apposito elaborato nel quale 
viene dato conto delle modalità di recepimento della disciplina statutaria del PIT/PPR, con puntuale 
riferimento alle disposizioni aventi carattere di Obiettivo, Indirizzo, Direttiva e Prescrizione. Il 
presente elaborato è redatto in coerenza alle disposizioni sopra richiamate e costituisce una specifica 
integrazione dell'Elaborato di verifica di Conformità al PIT/PPR allegato alla deliberazione del 
Consiglio comunale n. 142/2019 di approvazione del Regolamento urbanistico del Comune di Massa. 
 
Occorre tuttavia sottolineare che la comparazione tra uno strumento urbanistico di valenza statutaria 
e strategica come il PIT/PPR ed uno strumento operativo come il regolamento urbanistico, risulta non 
completamente rigorosa in primis per la mancanza dell9adeguamento dello strumento principale di 
recepimento e dettaglio del PIT/PPR che è il piano strutturale di cui il Comune di Massa è attualmente 
dotato, ma che è stato approvato nel 2010, quindi in data antecedente all'entrata in vigore del 
PIT/PPR. In secondo luogo perché il regolamento urbanistico è stato formato ai sensi dell'art. 230 
della LR n. 65/2014, il quale dispone che "i comuni che hanno avviato il procedimento di VAS del 
regolamento urbanistico ai sensi della LR 10/2010 e che, alla data di entrata in vigore della presente 
legge, abbiano concluso le consultazioni della fase preliminare di cui all'articolo 23 della L.R. 10/2010, 
adottano e approvano il regolamento urbanistico con i contenuti della LR n. 1/2005, solo con 
riferimento al territorio urbanizzato così come definito dall'articolo 224".  
 
Ai fini della verifica della Conformazione della Variante al PIT/PPR nei modi stabiliti dall9art. 20, commi 
3 e 4 del piano paesaggistico, sono state considerati gli obiettivi, le direttive e le prescrizioni 
contenute negli elaborati del PIT/PPR che possono incidere sugli aspetti trattati dalla variante, 
sviluppate secondo una tabella di raffronto, in particolare, la scheda dei Territori costieri compresi 
nella fascia di profondità di 300 metri, a partire dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati sul 
mare e la Scheda dell'Ambito 2 Versilia e Costa Apuana. 
 

a) Verifica di conformità della variante al PIT/PPR 
 
Il PIT/PPR oltre a delineare alcuni indirizzi strategici, introduce una disciplina destinata alla tutela e 
valorizzazione dei beni paesaggistici formalmente riconosciuti introducendo, parallelamente, 
direttive, obiettivi e indirizzi volti a garantire la qualità paesaggistica del territorio regionale.  
 
Il PIT/PPR, quale strumento di pianificazione con specifica considerazione dei valori paesaggistici, 
unitamente al riconoscimento, alla gestione, alla salvaguardia, alla valorizzazione e alla 
riqualificazione del patrimonio territoriale della Regione, persegue la salvaguardia delle 
caratteristiche paesaggistiche e la promozione dei valori paesaggistici coerentemente inseriti nei 
singoli contesti ambientali.  
 
L9ambito di applicazione del PIT/PPR si estende all9intero territorio regionale individuando la disciplina 
generale, di livello regionale, riferita agli abachi delle quattro invarianti strutturali, e quella specifica 
di livello d9ambito (in particolare, per quanto qui interessa, sia <Territori costieri compresi nella fascia 
di profondità di 300 metri, a partire dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati sul mare= che 
l9<Ambito 02 Versilia e Costa Apuana=).  
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All9interno del PIT/PPR i caratteri specifici, i principi generativi e le regole di riferimento per definire 
le condizioni di trasformabilità del patrimonio territoriale al fine di assicurarne la permanenza, sono 
individuati dalle invarianti strutturali. 
 
Le invarianti strutturali sono identificate secondo la seguente formulazione sintetica:  

• Invariante I - <I caratteri idrogeomorfologici dei bacini idrografici e dei sistemi morfogenetici=, 
definita dall9insieme dei caratteri geologici, morfologici, pedologici, idrologici e idraulici del 
territorio;  

• Invariante II - <I caratteri ecosistemici del paesaggio=, definita dall9insieme degli elementi di 
valore ecologico e naturalistico presenti negli ambiti naturali, seminaturali e antropici;  

• Invariante III - <Il carattere policentrico dei sistemi insediativi, urbani e infrastrutturali=, 
definita dall9insieme delle città ed insediamenti minori, dei sistemi infrastrutturali, produttivi 
e tecnologici presenti sul territorio;  

• Invariante IV - <I caratteri morfotipologici dei paesaggi rurali=, definita dall9insieme degli 
elementi che strutturano i sistemi agroambientali. 

 
Le quattro invarianti strutturali sono descritte nel documento <Abachi delle invarianti=, attraverso 
l9individuazione dei caratteri, dei valori, delle criticità e con indicazioni per le azioni con riferimento 
ad ogni morfotipo in cui esse risultano articolate, e sono contestualizzate nelle schede d9ambito. La 
disciplina delle invarianti strutturali è definita al capo II della Disciplina di Piano. Gli abachi delle 
invarianti rappresentano lo strumento conoscitivo e il riferimento tecnico-operativo per 
l9elaborazione degli strumenti della pianificazione territoriale e urbanistica. 
 
Il PIT/PPR individua nella disciplina di livello d9ambito l9=Ambito 2 Versilia e Costa Apuana= la 
definizione degli <indirizzi per le politiche= e <obiettivi e direttive=. 
Tra i principali indirizzi per le politiche che interessano la presente variante, riferibili alle aree dei 
<Sistemi della costa e della pianura= il PIT/PPR precisa: 
 

6. al fine di riqualificare il territorio della piana, tutelarne i valori naturalistici e aumentarne i 
livelli di permeabilità ecologica e visuale è opportuno:  
 
• favorire iniziative e programmi volti a salvaguardare e riqualificare gli spazi inedificati 

esistenti (aree agricole, incolti, boschetti), i relittuali elementi di connessione e permeabilità 
ecologica (aree agricole, pinete in ambito urbano, boschi relittuali), e le visuali che si aprono 
verso la piana e i versanti Apuani;  

• evitare ulteriori processi di saldatura delle conurbazioni lineari che vanno dai centri storici 
pedecollinari lungo l9asse della via Sarzanese-Aurelia;  

• evitare ulteriori inserimenti di infrastrutture, volumi e attrezzature fuori scala rispetto alla 
maglia territoriale e al tessuto urbano e, nel caso delle strade di grande comunicazione già 
esistenti, come l9autostrada A11, garantire che i nuovi interventi non ne accentuino l9effetto 
barriera sia dal punto di vista visuale che ecologico;  

• riqualificare i tratti planiziali dei torrenti Carrione, Frigido, Versilia e dei Fossi Fiumetto, 
Motrone e dell9Abate, con priorità per le aree classificate come <corridoio ecologico fluviale 
da riqualificare=;  

• mantenere e riqualificare la continuità ecologica lungo l9asse dune di Forte dei Marmi 3 
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Torrente Versilia 3 Lago di Porta, e lungo l9asse Versiliana-pianura agricola di Pietrasanta; 
• favorire la creazione di percorsi che consentano la fruizione della rete di spazi aperti della 

conurbazione versiliese anche in qualità di nuovo spazio pubblico di tipo multifunzionale; 
 
Tra i principali obiettivi e direttive che interessano la presente variante, il PIT/PPR precisa: 
 
Obiettivo 4 
Riqualificare il sistema insediativo e infrastrutturale diffuso nella pianura e lungo la fascia costiera e 
tutelare le aree libere residuali 
Direttive correlate: 
 
Gli enti territoriali e i soggetti pubblici, negli strumenti della pianificazione, negli atti del governo del 
territorio e nei piani di settore, ciascuno per propria competenza, provvedono, ai sensi dell9art. 4 della 
Disciplina del Piano, a: 
 
4.1 - evitare ulteriori processi di consumo di suolo, contra - stando i fenomeni di dispersione insediativa 
e l9erosione dello spazio agricolo anche attraverso il riordino degli insediamenti (aree di pertinenza, 
annessi e viabilità) e il recupero degli edifici e manufatti esistenti; 
 
4.3 - tutelare e riqualificare gli spazi aperti presenti all9interno del tessuto urbano, anche al fine di 
evitare la saldatura tra le espansioni dei centri litoranei, assegnando ai varchi urbani funzioni 
ambientali, oltre che di visuali e di coni ottici privilegiati sia verso la costa sia verso le Apuane, con 
particolare riferimento alle aree libere residuali che si concentrano tra Lido di Camaiore e Viareggio, 
tra Focette e Marina di Pietrasanta, e in prossimità della località Fiumetto;  
 
 
4.5 - conservare la leggibilità e la riconoscibilità dell9impianto storico degli insediamenti costieri, i 
caratteri architettonici e tipologici del tessuto edilizio di valore storico e le relazioni fisiche e visive con 
il paesaggio litoraneo, tutelando il tessuto urbano riconducibile al modello della <città giardino= e 
caratterizzato dalla sequenza di profili edilizi diversificati (gli stabilimenti balneari, la passeggiata, la 
cortina di edifici affacciati sul lungomare) conservando e valorizzando il patrimonio storico - 
architettonico legato al turismo balneare quali i grandi alberghi e le colonie marine;  
 
4.11 - assicurare che i nuovi interventi siano coerenti con il paesaggio di riferimento per tipi edilizi, 
materiali, colori ed altezze, e opportunamente inseriti nel contesto paesaggistico senza alterarne 
l9integrità morfologica e percettiva. 
 
Inoltre, l9ambito di applicazione della presente variante è interessato dalla presenza dei beni 
paesaggistici ai sensi del PIT/PPR e del Codice del Paesaggio secondo quanto disciplinato dal D.Lgs 
42/2004. 
Costituiscono riferimento per gli interventi da effettuarsi sull9area oggetto di variante: 

• la disciplina relativa ai Beni Paesaggistici ex art. 142 c. 1 lett a) DLgs 42/2004 e in particolare 
quella relativa ai <I territori costieri compresi in una fascia della profondità di 300 metri dalla 
linea di battigia, anche per terreni elevati sul mare= 3 Sistema costiero 1. Litorale sabbioso 
Apuano-Versiliese. 
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• la disciplina relativa ai Beni Paesaggistici ex art. 136 DLgs 42/2004 e in particolare quella 

relativa al D.M. 21/10/1968 G.U. 287 del 1968 denominato <Zona litoranea nei comuni di 
Massa e Montignoso= 
 

La scheda dell'ambito di paesaggio <Art.6 Territori costieri compresi nella fascia di profondità di 300 
metri, a partire dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati sul mare= e la scheda n. 2 <Versilia e 
Costa Apuana"  
Con riferimento alle schede dell9ambito di paesaggio n. 2 <Versilia e Costa Apuana= e <Art.6 Territori 
costieri compresi nella fascia di profondità di 300 metri, a partire dalla linea di battigia, anche per i 
terreni elevati sul mare=, ai fini della verifica di conformità sono riportate nella tabella sottostante, 
per quanto attinente alla variante, le disposizioni attuative degli obiettivi di qualità e delle direttive 
correlate introdotte dalla Variante 
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Le modifiche proposte non 
interferiscono con le 
disposizioni del PIT/PPR. 
La variante con contestuale 
Piano di Recupero prevede la 
riqualificazione dell9area e la 
ristrutturazione di alcuni 
fabbricati presenti nella 
proprietà senza 
compromettere lo skyline, 
interferire o limitare visuali 
panoramiche. Particolare 
attenzione è stata prestata 
nella progettazione degli spazi 
aperti proprio per favorire la 
visibilità del panorama 
circostante. 
Sono presenti diminuzioni 
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della superficie impermeabile 
in quanto sarà demolita parte 
della pavimentazione 
esistente per favorire il 
ripristino del parco-giardino. 
La variante non diminuisce le 
superfici a standard 
urbanistici, in quanto propone 
il solo cambio da <Aree per 
attrezzature d9interesse 
comune 3 Sportivo= in <Aree 
per attrezzature d9interesse 
comune 3 Culturale= 
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L9obiettivo è quello di 
riportare l9intero 
compendio ad una 
configurazione unitaria al 
fine di una rivalorizzazione 
complessiva 
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La riqualificazione del 
parco-giardino non 
prevede il taglio di piante 
già esistenti. Saranno 
sostituite alcune piante 
solo se necessario 

La proprietà ha al suo 
interno due edifici di 
significativo valore ed il 
primo impianto risale ai 
primi anni 20 del 8900. 
Saranno rispettate tutte le 
tipologie architettoniche e 
stilistiche presenti 
nell9area, restaurando gli 
immobili con le stesse 
caratteristiche tipologiche 
e formali attualmente 
presenti ove necessario 
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Gli edifici di valore nullo 
saranno riqualificati per 
dare un9uniformità 
stilistica e materica 
all9intera proprietà 
immobiliare 
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Il fabbricato realizzato con 
la sostituzione edilizia non 
altera lo skyline esistente, 
in quanto ha dimensioni ed 
altezze esigue. 
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9. Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTC) e i progetti di studio e 
ricerca della Provincia 

 
La Provincia di Massa-Carrara con deliberazione di Consiglio Provinciale n°9 del 13 aprile 2005 ha 
approvato il Piano Territoriale di Coordinamento (PTC). 
Il PTC individua nella disciplina del <Sistema Territoriale locale di Massa-Carrara=, e in particolare nel 
sottosistema per la <Città ed insediamenti urbani=, i seguenti obiettivi e invarianti: 
 
Obiettivi strutturali: 

• La limitazione di nuovi impegni di suolo e la riqualificazione degli insediamenti costieri, anche 
attraverso operazioni di riordino morfologico degli insediamenti di più recente formazione, 
spesso a carattere diffuso, sorti in maniera spontanea, con particolare attenzione, soprattutto 
nella fascia litoranea alla verifica e all9eventuale superamento, in termini di standard 
qualitativi e prestazionali, della direttiva sulla fascia costiera. 

• L9adeguamento e la valorizzazione delle strutture turistico-ricettive costiere atto a favorire la 
promozione di flussi turistici anche non stagionali attraverso il miglioramento degli standard 
qualitativi e prestazionali delle strutture, dell9organizzazione turistica nonché con il 
miglioramento delle relazioni con altre realtà territoriali costituenti risorse di particolare 
interesse per la valorizzazione in chiave turistica del territorio (terme, sentieristica, rifugi, 
centri e nuclei della montagna, aree estrattive). 

• La definizione del piano di utilizzazione del demanio marittimo ai fini turistico ricreativi che 
indirizzi la riqualificazione delle attrezzature e dei servizi esistenti 

• La riqualificazione delle aree costiere a forte erosione mediante interventi di difesa a basso 
impatto ambientale anche attraverso la realizzazione di una struttura comprensoriale per lo 
studio, il controllo e il monitoraggio dei fenomeni di erosione dei litorali 

 
L9intervento proposto è proprio quello della riqualificazione e rivalorizzazione dell9intero complesso 
immobiliare e del parco che circonda la proprietà. 
L9obiettivo è quello di riportare l9intero compendio ad una configurazione unitaria al fine di una 
rivalorizzazione complessiva, permettendo il ripristino del parco/giardino ed intervenendo sugli 
edifici di valore nel rispetto delle caratteristiche architettoniche, tipologiche e funzionali, eliminando 
in questo modo le situazioni di degrado e definendo le destinazioni d9uso più confacenti alla sua storia 
ed alle sue caratteristiche ambientali ed architettoniche. 
 

10.  Coerenza della variante con il Piano Strutturale del Comune di Massa 
 
L9obiettivo della Variante Urbanistica è quello di riportare l9intero compendio ad una configurazione 
unitaria al fine di una rivalorizzazione complessiva, permettendo il ripristino del parco/giardino ed 
intervenendo sugli edifici di valore nel rispetto delle caratteristiche architettoniche, tipologiche e 
funzionali, eliminando in questo modo le situazioni di degrado, definendo le destinazioni d9uso più 
confacenti alla sua storia ed alle sue caratteristiche ambientali ed architettoniche. La Variante inoltre 
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non prevede nuovo consumo di suolo. 
 

Pertanto la Variante Urbanistica con contestuale Piano di Recupero rispettano la coerenza alle 
direttive del Piano Strutturale del Comune di Massa. 
Per la zona ove l’area è ubicata, il documento di avvio del nuovo PS di cui alla deliberazione di 

Giunta comunale n. 87 del 8/3/2024, conferma gli obiettivi generali e strategici del piano vigente, 

riaffermandone le scelte fondamentali e gli indirizzi per la pianificazione operativa. In 

particolare, per quanto qui interessa, il recupero e la riqualificazione degli insediamenti ed il 

contrasto al consumo di suolo. La coerenza della Variante con gli indirizzi e gli obiettivi 

contenuti nell’atto d’avvio del PS è stata pertanto verificata. 

 

11.  Certificazione ex art. 18, comma 2 della L.R. 65/2014 
 
Per quanto illustrato ed espresso nella Relazione generale e negli altri elaborati costituenti la Variante 
al RU in oggetto, il sottoscritto progettista certifica che la stessa risponde ai profili di coerenza di cui 
all9art. 18 della L.R. 65/2014. 
 
In particolare, per quanto attinente agli obiettivi e agli effetti della Variante, detta rispondenza è 
esplicitata ed illustrata nei seguenti termini: 
 

a. Coerenza esterna con gli strumenti di pianificazione sovraordinata, riportata nel capitolo 8 
della Relazione generale, in particolare al paragrafo a) (Verifica di conformità della variante al 
PIT/PPR); 

b. Coerenza interna con il Piano Strutturale, riportata nel capitolo 10 della Relazione generale; 
c. Il rispetto delle disposizioni richiamate al comma 2 lett. c) è descritto al capitolo 8 della 

Relazione generale, in particolare all9interno delle schede 3 i territori costieri nel trafiletto 
<Variante=, ed in particolare non prevede consumo di suolo. 
 

12.  Elaborati che costituiscono la Variante 
 

a) Relazione tecnica illustrativa 
 

b) Cartografia 
 

c) Scheda norma AC.6.04 
 

d) Allegato D - Attrezzature di tipo culturale 
 

e) Allegato E 3 Variazione scheda norma PP.6.01 
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Lajatico, giugno 2024 
 

Il Progettista 
Arch. Alberto Bocelli 


